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前言

　　房价飙升、央企疯狂抢地、“有涨就有跌”的规律被破、暴力拆迁、炒房客腰里别着几十套钥匙
、蜗居、蚁族、城市化、打压政策⋯⋯这一系列的暴热词汇背后的房地产，正在上演盛世危机。
　　2010年3月之后，房价又开始暴涨，很多地方又出现围堵开发商捌队买房的疯狂情形，而针对于此
，国务院出台一系列的措施，抑制高房价。
对于老百姓来说，特别是潜在购房者来说，房价涨到什么时候是个头，一直都是一个谜。
对于屡次踏空的购房者来说，愤青式的埋怨没有用，吃亏的还是自己。
从今天起，我们应当用理性与客观的角度来看待房地产市场折腾不止的现象。
或许你是个准备购房者，　　或许你是房地产的研究者，或许你是投资者，你都会对中国房价一直向
上而没有像样的回调感到诧异。
“有涨就有跌”的投资信条似乎在中国的房地产中失灵了，变成了“只涨不跌”的“魔鬼”行情。
对于投资者来说，房地产比股市更赚钱，是一个单边的市场。
　　对于潜在的购买者来说，这是一场噩梦，货币的贬值，房价的飙高让储蓄变得更渺小，他们陷入
了一个一直攒钱付首付但永远赶不上首付增加的泥潭中。
对于已经买过房子的人来说，他们大多是贷款买房，他们担心的是房价下挫而带来的财富缩水，因为
他们毕竟为了买房而负债，负债是真实的，一旦房价跌到持有的成本价下面，断供潮必将不可避免的
爆发。
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内容概要

既具有实体企业的操盘经验，又具有深厚的理论功底，在财经评论人中独树一帜。
视野开阔，广泛涉猎房地产、股市、民生焦点以及政治改革的等领域话题。
见解独到，许多建议和观点都为后来的实践所印证。
    本书全面揭示了楼市的方方面面，对于民众关心的各种楼市问题进行了理性的探讨，指出了未来影
响房价的关键因素，提供了思考楼市的方法。
通过它，读者可以独立地分析楼市的各种信息，判断楼市的价格趋势，把握买房卖房的时机和原因，
不再受各种观点的忽悠，做好自我资产保护。
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朱大鸣
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章节摘录

　　全国到底有多少人卷入了疯狂的楼市，没有一个精确的数字。
但统计数据却可以说明，至少有几亿人在过去的五年中卷入了疯狂的楼市。
我们来看国家统计局公布的2005年到2009年10月全国商品房的销售面积：2005年5.37亿平方米，2006
年6.06亿平方米，2007年7.6亿平方米，2008年6.2亿平方米，2009年6.63亿平方米，总共是31.86亿平方米
。
这还仅仅是商品房销售情况，如果加上小产权房和自建房，房地产的面积将更大，牵涉到的人也会更
多，说几亿人卷入疯狂的楼市，没有丝毫的夸张。
如果将人口中小学生和中学生等排除，几乎是全民卷入楼市。
　　在中国房地产市场上流传着这样一个神话。
几年前，一位大学刚毕业的女孩子，手里只有2万元钱。
当时的房价大概是20万元一套，首付10％0她用2万元买下了这套房子，并且取得了产权证。
过了3个月，房子涨到了30万元一套。
她卖掉了房子，净赚10万。
此时她手里有12万元钱了。
在房价是30万元一套，首付还是10％的情况下，她买了4套房子。
又过了3个月，每套房子涨到了40万。
她卖掉了房子，净赚40万，此时她手里已经有了52万了。
在房价是40万一套，首付还是10％、的情况下，她一口气买下了13套房子，又过了3个月⋯⋯一年之内
，当时这个手上只有2万元的大学生，已经是小有名气的女大款了。
　　在上面的炒房故事中，那个大学生面临的是房价上涨的行情，而且涨幅惊人，所以她一夜暴富。
而且，千万个像她那样的职业炒房人（团）加入炒房队伍，同样会使房价像火箭一样窜升。
当然，如果房价下跌，炒房者就赚不到钱了。
杀跌的恐慌如果蔓延，抛售房屋的浪潮会使房价迅速跳水，很多人一夜之间倾家荡产。
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编辑推荐

　　房价会怎么走？
什么时候可以出手买房卖房？
影响未来房价的因素有哪些？
物业税存在哪些困境，能有效降低房价吗？
区域开发政策与房价有什么关系？
小产权房的出路在哪里？
高房价还能撑多久？
怎么样房价才会降？
⋯⋯　　房地产评论中坚力量集体推荐，蔡鸿岩、蔡照明、陈宝存、陈国强、戴欣明、董藩、段欣毅
、高耀松、顾海波、黄玺庆、贾卧龙、姜炜、雷越姝、李战军、李骁、刘明远汤国昌、王红梅、吴其
伦、相国良、杨红旭、杨乐渝、张健⋯⋯　　你该如何思考房地产？
　　首先，认识到中国房地产的本质，中国的房地产是与西方不同的行业,中消费品、必需品和垄断品
。
其次，认识到各方益所在，挖掘房地产背后的各方势力，找出真正的供需关系。
最后，以自己关于房地产本质和供需的认识，来理解现状和解读政策，得出自己的结论.　　影响房价
的中长期因素有哪些？
　　城市化、18亿亩耕地红线、技术进步和人口红利的变化，是影响房价中长期走势的4个主要因素。
　　城市化是一个长期的过程.对于房产形成了长期的需求：18亿亩耕地红线.决定了土地的供给，也就
决定了房产的供给：技术进步会使得人们的工作方式发生改变，会增大房产的供给半径：人口红利则
是直接决定了有多少人需要房产。
　　从目前来看，城市化和18亿亩耕地红线是促使房价上升的因素.技术进步和人口红利变化是促使房
价下降的因素.房价是四种因素共同作用的结果.都是些什么人成了开发商？
　　中国的开发商有这样几类：国营企业、外资机构、先入为主的民营企业、社会关系极为良好的下
海公务员、城郊结合部拥有土地的农村经济组织等机构。
　　社会关系和资金.是成为开发商的两大基础条件。
物业税能有效降低房价吗？
　　首先，它是一个治标不治本的措施，因此，单独来说作用不大，需要与其他政策效果叠加。
其次，对于炒房者来说，物业税相对于房价上涨带来的收益是微乎其微的，因此对炒房者没有多大压
力，很可能最终是真正的购房者增加了负担。
最后，物业税的征收，有很多细节问题需要考虑，这牵涉到其他成本的问题。
　　总之，不要太寄希望于用物业税来降低房价，要关注的是物业税是否表明了政府的-种逻辑和政策
趋势。
究竟是谁在买房？
　　除了炒房者，购房人群的结构，在一线大城市，是外国人（或者从国外回来的人）、二三线城市
混得好的人和当地人构成买房的三股基本力量。
这种购买结构，也是各个地方的购买基本力量。
比如二线城市，则是大城市打工的、小城市混得好的和当地人构成基本购买力量，而小县城，则是乡
镇混得好的、二线城市打工的和当地人构成基本购买力量。
　　因此，不能盲目套用西方的房价收^比和房屋租售比来看房地产问题。
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